Zatacznik 4

Proces ustanawiania na rzecz spoédldzielni mieszkaniowych prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowych.

Po roku 1990 zaplanowano zawilaszczenie - tak jak gospodarki, bankoéw itd... - mienia
miliondw obywateli, posiadajacych mieszkania budowane przez spoétdzielnie. Jednakze
przejecia tej wiasnosci przez spoétdzielnie mieszkaniowe (osoby prawne), potwierdzonej
wpisami do KW, nie mozna byto dokonaé¢ w sposéb odpowiadajacy systemowi prawnemu RP.

Wypetnianie  dotychczasowych  dyspozycji  przepisow ustaw ,O0  spotdzielniach
mieszkaniowych” oraz ,O gospodarce nieruchomosciami” w procesie ustanawiania prawa
wyodrebnionej wifasnosci lokali cztonkdw spétdzielni mieszkaniowych, doprowadzito do
powstania sytuacji razacego naruszenia porzadku konstytucyjnego RP, podlegajacego ocenie
k.k.

Ustawa ,0O spodidzielniach mieszkaniowych” nadaje cztonkowi spoétdzielni roszczenie o
przeniesienie na niego prawa wyodrebnionej wtasnosci tegoz lokalu. Wymaganym ustawowo
warunkiem niezbednym ustanowienia na rzecz czionka prawa wyodrebnionej wiasnosci
lokalu, jest istnienie prawa uzytkowania wieczystego Iub wtasnoséci nieruchomosci
gruntowej, na ktorej jest posadowiony budynek.

Art. 235.k.c.stanowi:

81 ,Budynki i inne urzadzenia wzniesione na gruncie Skarbu Panstwa lub gruncie
nalezagcym do jednostek samorzadu terytorialnego badZz ich zwigzkéw przez
wieczystego uzytkownika stanowiq jego wfasnos¢. To samo dotyczy budynkoéw i
innych urzadzen, ktore wieczysty uzytkownik nabyt zgodnie z witasciwymi
przepisami przy zawarciu umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste.”

Art. 208 ustawy ,,O gospodarce nieruchomosciami” stanowi:

2. Spdtdzielniom, ich zwigzkom oraz Krajowej Radzie Spdtdzielczej i innym osobom
prawnym, ktére na gruntach stanowigcych wifasnos$¢ Skarbu Panstwa lub wfasnosé
gminy do dnia 5 grudnia 1990 r. wybudowaly same lub wybudowali ich
poprzednicy prawni z wiasnych sSrodkdéw, za zezwoleniem witasciwego organu
nadzoru budowlanego budynki, przystuguje roszczenie o ustanowienie uzytkowania
wieczystego gruntow oraz o nieodpfatne przeniesienie wtasnosci znajdujacych
sie na nich budynkéw. Roszczenie przystuguje tym osobom w stosunku do gruntéw
bedgcych w dniu zgtoszenia roszczenia w ich posiadaniu w rozumieniu art. 207 i
obejmuje grunty niezbedne do prawidlowego korzystania z budynku.

3. W sprawach, o ktérych mowa w ust. 2, zawarcie umowy o oddanie gruntu w
uzytkowanie wieczyste oraz o przeniesienie wlasnosci budynkow nastepuje bez
przetargu oraz bez obowiazku wniesienia pierwszej opfaty.

SN w uchwale z dnia 24.11.1992r (sygn. III CZP 124/92) o przepisach ustawy ,0O
gospodarce nieruchomosciami”:

~Przepisy tej ustawy muszgq by¢ stosowane SciSle a nie rozszerzajgco. Na takg Scista
interpretacje przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami, wskazywat tez SN w
uzasadnieniu uchwaty 7 sedziéw z 23.07.1992r (III CZP 63/92)”

Dotychczasowe oddawanie przez witasciwe organy (gminy, urzedy rejonowe) nieruchomosci
gruntowych w uzytkowanie wieczyste spétdzielniom mieszkaniowym na podstawie art. 208
ustawy ,O gospodarce nieruchomosciami” w w/w brzmieniu, dokonuje sie z razacym
pogwatceniem prawa, z pominieciem wykonania dyspozycji zawartych w Rozporzadzeniu
Rady Ministrow z dnia 10 lutego 1998r ,W sprawie przepisow wykonawczych dotyczacych
uwfaszczania osob prawnych nieruchomosciami bedacymi dotychczas w ich zarzadzie Ilub
uzytkowaniu” (zat. 1), w wyniku ktérego urzednicy wiasciwych organéw przenosza
nieodplatnie na spoéldzielnie mieszkaniowe, wilasno$¢ nakiadow innych od
spétdzielni podmiotéow prawa, oséb fizycznych oraz wlasnos¢ nakiadow budzetu
Panstwa.
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Uzyskanej w powyzszy sposéb ,wilasnosci” cudzego mienia oraz prawa do nieruchomosci
gruntowej, spoétdzielnie mieszkaniowe nie sg w stanie wykaza¢ w dokumentach finansowych
sporzadzonych zgodnie z nakazami ustaw, co powoduje fatszowanie sprawozdan
finansowych przez zarzady spoétdzielni w catym kraju.

Umowy notarialne oddajace nieruchomos$ci komunalne w uzytkowanie wieczyste
spotdzielniom z naruszeniem przepisu art. 208 ugn sg bezwzglednie niewazne z mocy
prawa, jako czynnosci prawne sprzeczne z ustawg (art. 58 k.c.) i jako takie nie moga
stanowi¢ podstawy wpisu do KW (SN w wyroku z dnia 24.11.1992r, sygn. III CZP
124/92). Ustanowione na rzecz spoétdzielni prawa uzytkowania wieczystego, w drodze
przestepstw poswiadczen nieprawdy przez funkcjonariuszy panstwowych (zarzady gmin,
kierownicy urzeddw rejonowych, notariusze, sedziowie sgddéw wieczystoksiegowych) oraz
przez zarzady spédtdzielni w umowach notarialnych, podlegajg obowigzkowi wykreslenia z
KW przez sad wieczystoksiegowy z urzedu.

W wyniku powyzszego wielotysieczne rzesze oszukanych osob, ktore sg przekonane, iz
nabyly prawo wyodrebnionej witasnosci swoich mieszkan i lokali, pomimo dopetnienia
wszystkich obowigzkéw prawem przewidzianym - sfinansowania petnych kosztéw budowy,
zawarcia umowy notarialnej i dokonania wpisu do ksigg wieczystych, nadal nie posiadajq
skutecznie ustanowionego prawa wtasnosci swoich mieszkan.

1. W przypadku sfinansowania czesci naktadéw na wybudowanie budynkéw ze srodkéw
budzetu panstwa, co odnosi sie do mieszkan o tzw. statusie ,lokatorskim”,
ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego do nieruchomosci gruntowych
pod budynkami, w ktorych znajdujg sie takie mieszkania, wymaga uprzedniego
dokonania splaty przez czitonkow, poniesionych przez budzet nakiadow na
budowe. Obecnie reguluje te kwestie ustawa ,O0 gospodarce nieruchomosciami" i
Rozporzadzenie Rady Ministrdw z dnia 10 lutego 1998r ,W sprawie przepisow
wykonawczych dotyczacych uwfaszczania osob prawnych nieruchomosciami bedacymi
dotychczas w ich zarzgdzie lub uzytkowaniu” w 88 i §12 (zat. 1).

Zarzady gmin lub kierownicy rejonowych urzedéw oddajac spotdzielniom grunty w
uzytkowanie wieczyste, nie egzekwujac uprzedniego obowigzku dokonania spfaty
wartosci naktadéw budzetowi Panstwa, przenosza nieodpfatnie na prywatng osobe
prawng, jaka jest spétdzielnia mieszkaniowa, wtasnosé naktadoéw panstwowych.

— przeniesienie nieodptatne na prywatna osobe prawng wiasnosci 100% nakfadow
finansujacych koszty budowy budynkéw, kiedy jedynie 50% Ilub 70% tychze
kosztéw finansowali czionkowie spotdzielni, dokonuje sie poprzez przestepstwo
poswiadczenia nieprawdy w umowie notarialnej (art. 231 k.k., art. 271 k.k., art.
273 k.k.), prowadzi do swoistego ,sprywatyzowania” przez organ administracji
$rodkow budzetu panstwa na rzecz prywatnego podmiotu prawa, spotdzielni.

- umowa notarialna przenoszaca nieodptatnie na prywatng osobe prawng
(spétdzielnie) wiasnos¢ naktadow innego podmiotu (budzet Panstwa) jest
bezwzglednie niewazna z powodu jej sprzecznosci z ustawa, co sprawia, ze nie moze
stanowi¢ podstawy wpisu do KW prawa uzytkowania wieczystego.

- umowa notarialna przenoszaca nieodptatnie na prywatng osobe prawng
(spodtdzielnie) witasnos¢ naktfaddédw innych od spoétdzielni podmiotdéw prawa, oséb
fizycznych tj. ew. sptaconych przez cztonkdéw - przed zawarciem umowy notarialnej -
kwot ,morzenia” z prywatnych srodkéw finansowych czionkéw, jest bezwzglednie
niewazna z powodu jej sprzecznosci z ustawg, co sprawia, ze nie moze stanowic
podstawy wpisu do KW prawa uzytkowania wieczystego

Z orzeczenia SN z dnia 05.03.2002r (I CKN 934/00):

JArt. 58 k.c. okresla, kiedy czynno$¢ prawna jest bezwzglednie niewazna -
obejmuje takie sytuacje, gdy czynno$¢ prawna juz w chwili rodzenia sie stosunku
prawnego dotknieta jest wadliwosSciami typu sprzecznosci czynnosSci prawnej z
ustawa, albo majacej na celu obejscie ustawy, badz sprzecznosci z zasadami
wspotzycia spotecznego. Jest wiec od poczatku niewazna, z uwagi na
wymieniona sprzecznosé, a istniejaca sprzecznos¢ takiej czynnosci
powoduje, iz nie stwarza ona w ogéle uprawnien”
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Tak samo SN w wyroku z dnia 24.11.1992r (sygn. III CZP 124/92) orzekajac iz
umowa notarialna o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste z naruszeniem
przepisu ustawy jest bezwzglednie niewazna (art. 58 §1 k.c.) i jako taka nie
moze stanowié podstawy wpisu do ksiegi wieczystej.”

Wartos¢ naktadow poniesionych przez budzet panstwa na sfinansowanie czesci zadania
inwestycyjnego przypadajacego na lokal cztonka, odpowiada wielkos$ci umorzenia
kredytu budowlanego tj. 50% lub 30% pierwotnego kosztu budowy. Zgodnie z nakazem
ustawodawcy, sptata wartosci tych naktadédw obcigza cztonka i mogta zosta¢ dokonana
wyfacznie w nominale, tj. wg wartosci wymagalnych naleznosci od czionka
zaksiegowanych na koncie banku.

Dokonanie sptaty tej kwoty przez czionka z jego prywatnych $rodkéw finansowych,
wyklucza mozliwos$¢ przeniesienia nieodptatnie na spétdzielnie wtasnosci budynku, a wiec
i oddania w jej uzytkowanie nieruchomosci gruntowej pod budynkiem ($rodki wiasne
osoby fizycznej nie saq sSrodkami wiasnymi osoby prawnej).

Przepisy ustawy ,O gospodarce nieruchomosciami” i wydane na ich podstawie
Rozporzadzenia wykonawcze, stanowig o nieodptatnym przeniesieniu wtasnosci budynku
na osobe, ktéra udowodni poniesienie wtasnych naktadéw na jego budowe, a nie na
osobe, ktéra nim administruje czy czuje sie jego posiadaczem (wfasnosé¢ budynku przed
ustanowieniem prawa do gruntu nie istnieje). Taki wymadg jest wymogiem wynikajacym
z porzadku konstytucyjnego, chronigcego prawo wiasnosci prywatnego majatku
finansowego obywateli.

Przepisy ustawy ,O gospodarce nieruchomosciami” i wydane na ich podstawie
Rozporzadzenia stanowig o bezwzglednie wymaganym obowigzku wykazania przez
spoéidzielnie, iz naktady finansujgce budowe budynku byly w 100% naktadami wtasnymi
osoby prawnej, czyli - tak jak w przypadku kazdej innej osoby prawnej - zostaty
potwierdzone posiadaniem przez nig kapitatu wtasnego, do ktdérego nie przystugujg
prawa innym od spotdzielni podmiotom prawa, czyli osobom fizycznym. Obowigzku
takiego nie byfa w stanie wypetni¢ zadna spoétdzielnia mieszkaniowa w Polsce, jako ze
srodki pieniezne finansujgce budowe budynkéw czionkéw zawsze byty i sg ich prywatng
wiasnoscia.

Konieczno$¢ wypetnienia obowigzku dokonania spfaty przez cztonka wartosci naktaddéw
budzetowi panstwa przed ustanowieniem prawa uzytkowania wieczystego do
nieruchomosci gruntowej oznacza, iz nie jest mozliwym dalsze istnienie w budynku
wybudowanym przed 1990r mieszkan o statusie tzw. lokatorskim, po ustanowieniu
prawa uzytkowania do gruntu pod tym budynkiem. W sytuacji wspétistnienia w jednym
budynku mieszkan o statusie lokatorskim i wiasnosciowych, niemozliwe byto
ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego gruntu pod budynkiem, dotad, az
posiadacze mieszkan lokatorskich nie dokonali sptaty budzetowi nominalnej kwoty
umorzenia pierwotnych kosztow budowy.

Analiza treéci art. 11' ustawy ,O spdidzielniach mieszkaniowych” w brzmieniu
dotychczasowym, stanowigcego o zasadach przeksztatcania ,tytutu” lokatorskiego w
spotdzielczy wiasnosciowy, potwierdza jego razacq sprzecznos$¢ z przepisami innych
ustaw RP (ustawa o rachunkowosci, ustawa o podatku dochodowym od oséb prawnych,
ustawa o pomocy panstwa w sptacie kredytéw..., ustawa o gospodarce nieruchomosciami
i z Rozporzadzeniem RM) oraz z Konstytucjg RP. Pobieranie od czionkéw spoétdzielni
wielotysiecznych nadptat przy okazji zmiany tytutdéw spoétdzielczych, posiadato charakter
przestepczych wytudzen poteznych, nienaleznych spoéfdzielni z zadnego tytutu korzysci
materialnych, podlegajacych ocenie k.k. Niemozno$¢ wykonania dyspozycji art. 11!
zgodnie z ustawami finansowymi, ktérych przepisy obnazaty przestepstwa wytudzenia,
skutkowata fatszerstwem sprawozdan finansowych spétdzielni mieszkaniowych w catym
kraju.

Oswiadczenie spoétdzielni, iz nadal istniejg mieszkania o statusie lokatorskim w budynku
wybudowanym przed 1990r i posadowionym na nieruchomosci gruntowej, do ktorej
spoétdzielnia po 1990r uzyskata prawo uzytkowania wieczystego, jest rownoznaczne z
potwierdzeniem, iz w procesie ustanawiania prawa uzytkowania dopuszczono do
razacych naruszen ustawy, skutkujgcych prawng niemoznoscig zaistnienia prawa
uzytkowania wieczystego. Przenoszenie na czionka w takich okolicznosciach prawa
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wyodrebnionej wilasnosci mieszkan jest bezprzedmiotowe - prawo wiasnosci nie
powstaje w wyniku podejmowania czynnosci prawnych bezwzglednie niewaznych i z
poswiadczeniem nieprawdy (k.k.).

Setki tysigce obywateli RP nieswiadomych dokonanego wobec nich oszustwa, zyje w
fatszywym przekonaniu, iz posiadajg prawo petnej wiasnosci swoich mieszkan. W istocie
nie posiadaja prawa wiasnosci - ani do mieszkan, ani do udzialu w prawie do
nieruchomosci gruntowej.

Rozporzadzenia Rady Ministréw (zat. 1) wydane na podstawie delegacji art. 206 ustawy
»O gospodarce nieruchomosciami” wskazywaty, jakimi dokumentami spétdzielnie
mieszkaniowe mialy obowigzek potwierdzenia, iz poniosty wilasne naktady na
wybudowanie budynkéw trwale z gruntem zwigzanych. Udowodnienie posiadania
wiasnych s$rodkow byto warunkiem niezbednym do nieodptatnego przeniesienia na
spoétdzielnie wtasnosci budynkéw.

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 10.02.1998r (zat. 1) ,W sprawie przepisow
wykonawczych dotyczacych uwtaszczania oséb prawnych nieruchomosciami bedacymi
dotychczas w ich zarzadzie lub uzytkowaniu”, w §9. pkt. 1 stanowi:

§9.1. ,Podstawe do uznania srodkéw panstwowych i komunalnych oséb prawnych,
spotdzielni oraz innych o0séb prawnych za Srodki wiasne tych o0séb stanowig
dokumenty, ktdre zgodnie z obowigzujacymi przepisami Swiadczg o Zrddfach
pochodzenia srodkdéw finansowych ..”

1) zarzadzenia o utworzeniu lub przeksztatceniu panstwowej i komunalnej osoby
prawnej oraz akty prawne o utworzeniu lub przeksztatceniu spdtdzielni lub innych
0s6b prawnych,

2) sprawozdania z finansowania inwestycji,

5) orzeczenia i protokoty z badania bilanséw

We wszystkich ustawach spoétdzielczych, poczawszy od ustawy ,O spoétdzielniach i ich
zwigzkach” z 1961r az do dnia dzisiejszego, zakres posiadania majatkowego
spotdzielni mieszkaniowej ustawodawca okreslat poprzez doktadne wskazanie art. 78.
§1. ,Prawa spotdzielczego” jedynych mozliwych 2zrodet powstawania i
finansowania jej wlasnego majatku, tj. funduszu udziatlowego i funduszu
zasobowego.

Wkiady cztonkéw finansujgce budowe ich budynkéw i lokali (oraz te budynki i lokale),
nigdy dyspozycja ustawowg nie zostaty przekazane na wtasno$é osobie prawnej, jaka
jest spoétdzielnia mieszkaniowa. Ujawnienie przez spétdzielnie tychze obiektéw jako jej
wiasnego majatku rzeczowego i wykazanie wiasnosci nakfadéw poniesionych na ich
wybudowanie bytoby mozliwe jedynie w dwdch przypadkach, gdyby:

1. spoéidzielnia mieszkaniowa na mocy ustawy tworzytaby fundusze wkiaddéw -
prywatne $rodki finansowe 0séb fizycznych stawatyby sie z mocy prawa kapitatem
wlasnym osoby prawnej, bedacym zrdédtem finansowania jej majatku rzeczowego.
Skutkiem takich dyspozycji ustawowych cztonkowie pozbawieni byliby jakichkolwiek
roszczen zarowno do zwrotu swoich pieniedzy, finansujacych koszty budowy lokalu,
jak i do wtasnosci lokalu. Spotdzielnia ujawniataby w aktywach bilansu wtasne srodki
trwate tj. zasoby budynkowe i lokalowe oraz w pasywach bilansu fakt posiadania w
petni wiasnego kapitatu (funduszu) osoby prawnej, do ktérych nikomu poza
spotdzielnig jako osobg prawng, nie przystugiwatoby Zzadne roszczenie. Rozwigzanie
powyzsze nigdy nie zostato zastosowane.

2. na mocy dyspozycji ustawowej wkiady czionkéw oraz budynki, mieszkania i inne
lokale wybudowane z wktadow cztonkdw, bylyby udziatami prywatnego majatku
0so6b fizycznych w majatku osoby prawnej tak diugo, jak dtugo trwatby stosunek
cztonkostwa. Rozwigzanie takie takze nigdy nie zostato zastosowane.

Czynnosci i relacje prawne w spotdzielczosci mieszkaniowej z zakresu prawa
materialnego, dokonujg sie pomiedzy dwoma odrebnymi podmiotami prawa: pomiedzy



5
osobg fizyczng (cztonkiem) i osoba prawng (spotdzielnig). Czynnosci te podlegaja
regulacjom kodeksu cywilnego, co potwierdzat wielokrotnie Trybunat Konstytucyjny i Sad
Najwyzszy np. w uchwale z dnia 4 stycznia 1994r (III CZP 167/94 OSNC 1995, Nr 4,
poz. 63):

~Stosunek miedzy cztonkiem i spoétdzielnia, niezaleznie od jej charakteru, jest
stosunkiem cywilnoprawnym. Cywilny charakter majg w szczegdlnoSci spory
dotyczace rozliczeri majgtkowych cztonkdw ze spdtdzielniami.”

Zgodnie z orzeczeniem Sadu Najwyzszego z dnia 4 pazdziernika 1933 r. C I 1244/33
(1934/25), na ktére powotuje sie takze Trybunat Konstytucyjny (sygn. K 42/02):

~0So0bowos¢ prawna spétdzielni jest odrebna od osobowosci jej cztonkow”.

Z tego tez powodu nigdy nie zachodzita tozsamos$¢:

prywatny finansowy majgtek osoby fizycznej = wiasny majatek finansowy osoby prawnej

Mieniem jest wtasnos$¢ osobistego majatku finansowego obywatela, czyli wtasnos¢ jego
prywatnych nakfadéw finansujacych budowe jego lokalu. Z orzeczenia Trybunatu
Konstytucyjnego z 12 stycznia 1999r: ,Prawo do wifasnosci (...) przyporzadkowane jest
osobie. Jest to wiec ujecie podmiotowe i dotyczy konkretnego prawa, bedgcego w
dyspozycji konkretnej osoby.”

Zarowno zamiary uspotecznienia mieszkan spétdzielcéw ujawnione w Konstytucji z
1952r, jak i dyspozycje PRL-owskich ekip rzadzacych, nie zostaty przetozone na
dyspozycje ustawowe - spétdzielnia mieszkaniowa nigdy nie uzyskata ustawowego prawa
tworzenia i ujawniania w swoich bilansach funduszu wifasnego, ktéry stanowitby zrodto
finansowania zasobdéw budynkowych, co przesadzilo o niemoznosci uzyskiwania
przez spoldzielnie wlasnosci mienia cztlonkéw i ujawniania go, jako wiasnego
majatku osoby prawnej.

Uspotecznieniu mogt podlega¢ wytacznie ten majatek, ktory ustawodawca pozwolit
spotdzielni mieszkaniowej uzyskiwac¢, czyli finansowany jedynymi jej ustawowymi
funduszami witasnymi (art. 78 pr.sp.) — udzialowym i zasobowym (udziaty i wpisowe).

Statuty spétdzielni informujg, ze fundusze wktadéw mieszkaniowych i budowlanych sg
tworzone na podstawie regulaminéw uchwalanych przez Rady Nadzorcze tychze
spotdzielni, cho¢ w praktyce wymyslajg je grupy zatozycielskie, przed zarejestrowaniem
spotdzielni, czyli w sensie prawnym nikt, kto posiadatby do tego upowaznienie.

Jest oczywistym, ze osoby fizyczne, cztonkowie, nie mogli zosta¢ pozbawieni wiasnosci
swoich srodkéw finansowych i wtasnosci mienia z nich wytworzonego, na podstawie
regulaminéw RN, a prywatne naktady czionkdédw finansujace budowe ich lokali oraz te
lokale, nie mogty zosta¢c w PRL-u ,uspotecznione” dyspozycjami wewnetrznych
regulaminéw i statutéw spétdzielni.

Art. 38. k.c. stanowi, ze ,osoba prawna dziata przez swoje organy w Sposob
przewidziany w ustawie i w opartym na niej statucie.”

Sad Najwyzszy wielokrotnie orzekat, ze ,statut jest umowa, do ktorej maja zastosowanie
przepisy Kodeksu cywilnego o czynnosciach prawnych”, co oznacza, iz statut nie bedac
zrédtem prawa, nie moze tworzy¢ nowych instrumentdéw prawnych, nieprzewidzianych
ustawami a rodzacych skutki cywilnoprawne, zwtaszcza z zakresu prawa materialnego.
Statuty spétdzielni ujawniajgce fundusze (np. fundusze wktadéw) nigdy zadnym aktem
prawnym nieustanowione, podlegajg ocenie art. 58 k.c. o niewaznosci czynnosci prawnej
z powodu jej sprzecznosci z ustawa.

Obecnie reguluje powyzsze Konstytucja RP, co wyjasniat TK:

~Powigzanie unormowan art. 87 ust. 1 i art. 92 Konstytucji z ogdlnymi
konsekwencjami zasady demokratycznego panstwa prawnego (art. 2 Konstytucji)
prowadzg do wniosku, ze nie moze obecnie w systemie prawa powszechnie
obowiazujacego pojawiaé sie z2adna regulacja podustawowa, ktéra nie

znajduje bezposredniego oparcia w_ ustawie i ktéora nie stuzy jej
wykonaniu, stosownie do modelu okreslonego w art. 92 ust. 1.
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W tym sensie wytacznos¢ ustawy nabrata zupetnego charakteru, bo nie
ma takich materii, w ktorych moglyby by¢é stanowione regulacje
podustawowe (o charakterze powszechnie obowigzujacym), bez uprzedniego
ustawowego unormowania tych materii.

Ustawa moze pozostawiaé wiecej miejsca dla regulacji wykonawczych, nigdy
jednak nie moze to prowadzi¢ do nadania regulacji ustawowej charakteru
blankietowego, tzn. do ,pozostawienia organowi upowaznionemu mozliwosci
samodzielnego uregulowania catego kompleksu zagadnier, co do ktérych w
tekscie ustawy nie ma zadnych bezposrednich uregulowan ani wskazdwek.”
(wyroki: z 24 marca 1998 r., K. 40/97 i z 9 listopada 1999 r., K. 28/98).

~Konstytucja z 1997 r., pod wptywem doktryny i orzecznictwa Trybunatu
Konstytucyjnego, w sposéb obszerny i wyczerpujgcy okreslita status prawny
jednostki oraz dopuszczalnos¢ i forme ingerencji ustawodawczej w konstytucyjnie
chronione wolnosci i prawa. W jej Swietle materie takg stanowig m.in.
unormowania dotyczace sfery praw | wolnosci jednostki, w szczegdlnosci
ustanawiajace ograniczenia w zakresie korzystania z konstytucyjnych wolnosci i
praw (art. 31 ust. 3), prawa wtasnosci (art. 64 ust. 3) i innych, z wykluczeniem
dopuszczalnosci przekazania kompetencji normodawczej innemu
organowi.

W tej specyficznej materii, ktérq stanowi unormowanie wolnosSci i praw
cztowieka i obywatela, przewidziane, konieczne lub choéby tylko dozwolone przez
Konstytucje, unormowanie ustawowe cechowadé musi zupetnosé” (wyroki
TK z 19 maja 1998r, U. 5/97 iz 11 maja 1999r, P. 9/98).

~Tworzenie” przez RN, poza dyspozycjami ustawowymi, nigdy nieustanowionego przez
ustawodawce kapitatu osoby prawnej, na ktéorym majg zosta¢ ujawnione jako
wylaczna wiasnos$¢ osoby prawnej, prywatne srodki finansowe oséb fizycznych,
nigdy nieprzekazane na wilasno$¢ osobie prawnej, jest rownoznaczne z
wspotuczestnictwem cztonkéw tychze RN w procesie kradziezy mienia oséb fizycznych
(cztonkdéw) o poteznej wartosci materialnej, poprzez fatszerstwa operacji i dokumentéw
finansowych spétdzielni.

Cyt. z ,Proces prawotwdrczy w Swietle orzecznictwa Trybunatu Konstytucyjnego”, dziat
10. , Dopuszczalnos$é ingerencji w konstytucyjne wolnosci i prawa”, str. 20:

~,Ocena konstytucyjnosci kazdego unormowania, stanowigcego ograniczenie
zakresu korzystania z wolnosci i praw jednostki dotyczy¢ musi przynajmniej dwu
aspektow: proceduralnego (formalnego), czyli ustawowej rangi przedmiotowego
aktu normatywnego oraz materialnego, czyli spetnienia konstytucyjnych
przestanek przyjetego ograniczenia. Oznacza to, Zze o ile sama ustawowa ranga
unormowania ograniczen statusu jednostki nie wystarcza dla uznania ich
merytorycznej zasadnosci, ktdéra podlega weryfikacji w zakresie spetnienia
przestanek materialnych art. 31 ust. 3, o tyle a contrario: brak zachowania
ustawowej formy dla ograniczen wolnosci i praw prowadzi¢ musi do
dyskwalifikacji danego unormowania, jako sprzecznego ze wskazang
norma art. 31 ust. 3 Konstytucji (wyrok z 19 maja 1998 r., U. 5/97).

Uzaleznienie dopuszczalnosci ograniczen praw i wolnosci od ich ustanowienia
tylko w ustawie jest takze sformutowaniem wymogu odpowiedniej szczegétowosci
unormowania ustawowego. Kryje sie w tym nakaz kompletnosci
unormowania ustawowego, ktére musi samodzielnie okresla¢ wszystkie
podstawowe elementy ograniczenia danego prawa i wolnosci, tak aby juz
na podstawie lektury przepisow ustawy mozna bylo wyznaczyé
kompletny zarys tego ograniczenia. Niedopuszczalne jest natomiast
przyjmowanie w ustawie uregulowan blankietowych, pozostawiajacych
swobode normowania ostatecznego ksztattu owych ograniczen, a w
szczegolnosci wyznaczania zakresu tych ograniczen

= Ustawodawca od 1961r starannie unikat zastosowania pojecia niemozliwego do
ustanowienia w spétdzielniach mieszkaniowych ,funduszu wktadow” tak jak i obecnie w
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art. 6 ust. 2 ustawy , 0 spoétdzielniach mieszkaniowych” (takze dawny art. 208 §3 Prawa
spotdzielczego):

~Wartos¢ srodkow trwatych finansowanych bezposrednio z funduszu udziatowego lub
wktadow mieszkaniowych i budowlanych nie zwieksza funduszu zasobowego;
umorzenie wartosci tych srodkow trwatych obciaza odpowiednio fundusz udziatowy lub
wktady mieszkaniowe i budowlane”

(skadinad przepis catkowicie niewykonalny z powodu braku pozycji bilansowej ,wktady,”
nie istnieje mozliwo$¢ odnoszenia umorzenia na inng pozycje bilansowg niz fundusz).

Art. 36.ust. 2 ustawy ,, O rachunkowosci” stanowi:

,Kapitat zaktadowy spdtek kapitatowych, towarzystw ubezpieczeri wzajemnych,
fundusz udziatowy spdtdzielni wykazuje sie w wysokoSci okreSlonej w umowie lub
statucie i wpisanej w rejestrze sgdowym (..)

Zatacznik 1 do ustawy ,0 rachunkowosci” zawiera wzoér obowigzujacy spétdzielnie uktadu
funduszy w pasywach bilansu (zat. 3):

Pasywa:
A.Kapitat (fundusz) wtasny
I. Kapitat (fundusz) podstawowy = suma udziatéw
II. Nalezne wpftaty na kapitat podstawowy (wielko$¢ ujemna)
II1. Udziaty (akcje) wiasne (wielkos¢ ujemna)
1V. Kapitat (fundusz) zapasowy = suma wpisowych
V. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny
VI. Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe
VII. Zysk (strata) z lat ubiegtych
VIII. Zysk (strata) netto
IX. Odpisy z zysku netto w ciggu roku obrotowego (wielkos¢ ujemna)

Zgodnie z art. 78 Prawa spoétdzielczego fundusz podstawowy spoétdzielni mieszkaniowej,
tozsamy z funduszem udziatowym, tworzony jest wylgcznie z wniesionych przez
cztonkdéw udziatdw. Wysokosé tego funduszu ujawniona w sprawozdaniach finansowych
spotdzielni musi pozostawaé w petnej zgodnosci z danymi ujawnionymi w rejestrze
sgqdowym. Ustawodawca, opracowujac  zasady rachunkowosci zgodne z
miedzynarodowymi standardami rachunkowymi, nie przewidziat w strukturze funduszy
spotdzielni mieszkaniowej funduszu mogacego ujawnia¢ wkiady cztonkow (w
rzeczywistosci nie ma ich w majatku spétdzielni).

Ujawnieniem przestepstwa falszerstwa sprawozdania finansowego i przestepstwa
zawlaszczenia cudzego mienia jest sytuacja, kiedy zgodnos$¢ pomiedzy danymi z rejestru
sgqdowego a stanem funduszu podstawowego spéitdzielni nie zachodzi, np. spétdzielnia
liczaca 1000 cztonkow, wnoszacych udziaty po 100 zt i wpisowe po 50 zt moze ujawnic
jako swoje fundusze wytacznie:

Aktywa Pasywa ]
KAPITAL WEASNY SPOtDZIELNI
f. udziatowy 100 zt x 1000 cztonkéw = 100 000 zt
f. zasobowy 50 zt x 1000 cztonkéw = 50 000 zt

W rejestrze sgdowym ujawnione zostajg zgodnie z powyzszym dane o funduszu
podstawowym w postaci: liczba cztonkéw (np. 1000) x 100 zt.

Jest oczywistym, iz z kapitatu w wysokosci 150 000 zt spétdzielnia nie moze wytworzy¢
zasobow jako wiasnych srodkow trwatych o wartosci np.

1000 mieszkan x 50 m? x 2 500zf/m? = 125 000 000 zi.

Od 1961r ustawodawca nie zezwolit spoétdzielni mieszkaniowej na wykazanie w
sprawozdaniach finansowych posiadania takiego mienia, z powodu nie posiadania przez
osobe prawng kapitatu wtasnego (tj. takiego, do ktdrego nie przystugujg prawa zadnym
innym podmiotom prawa) finansujacego budowe o takiej wartosci. Ujawnianie przez
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zarzady posiadania mienia cztonkoéw, poprzez wyimaginowane fundusze wktadow jest
przestepstwem k.k. i art. 77 ustawy ,,O rachunkowosci”.

Ustawodawca poczawszy od 1992r potwierdzat powyzsze w art. 12 ust. 4 pkt. 4 i pkt. 11
ustawy ,,O podatku dochodowym od oséb prawnych” stanowigc, ze w_spoétdzielniach
mieszkaniowych do przychoddéw nie zalicza sie tylko wptat na fundusz udziatowy oraz
whniesionych wpisowych. Oznacza, iz:

wszystkie inne wartosci pieniezne, jakie otrzymuje spétdzielnia, tacznie z
wkiladami cztonkéw finansujacymi budowe, stanowia jej przychody

(art. 12 ust.1 pkt.1 ustawy ,, O podatku dochodowym od oséb prawnych”).

Jest to réwnoznaczne z potwierdzeniem, ze rozliczanie realizowanych przez spétdzielnie
mieszkaniowe inwestycji mieszkaniowych, musi dokonywac sie poprzez przychody, na
zasadzie rozliczanej ustugi budowlanej na rzecz finansujgcego jg cztonka, tak jak i w
innych firmach budowlanych, tyle Ze bez osiggania zysku. Wyklucza to mozliwos¢
uzyskiwania przez spoétdzielnie witasnosci budowanych obiektow - $rodki trwate
osoby prawnej moga by¢ wytwarzane wytacznie z jej kapitatu wtasnego.

Bezprawne i samowolne tworzenie przez RN spoétdzielni funduszu wktadow, dokonuje sie
sprzecznie z art. 12 ustawy ,,O podatku dochodowym od osdb prawnych” stanowigcych o
statusie wktadéw jako przychodow. Jest zatem niewazne z mocy prawa jako sprzeczne z
ustawa.

Spodtdzielnia, osoba prawna wykazujgca jako wiasne $rodki trwate, budynki i lokale
budowane z prywatnych $rodkéw finansowych osoéb fizycznych (w czasie budowy poz.
bilansowa: zobowigzanie osoby prawnej wobec osoby fizycznej), potwierdza jedynie
sprzeniewierzenie pieniedzy powierzonych jej przez inne podmioty prawa, na
powiekszenie wlasnego stanu posiadania (w poz. bilansowej: $rodki trwate w budowie).
Zawfaszczenie, to podlegajace ocenie k.k., dokonuje sie poprzez fatszerstwo operacji
ksiegowych i dokumentéw finansowych spétdzielni.

Kiedy spotdzielnia finansowata budowe zasobéw kredytami bankowymi, sptata tychze
kredytow przez cztonkdw mogta nastgpic¢ jedynie poprzez dokonanie czynnosci prawnej,
jaka jest zmiana diuznika, zgodnie z art. 519 §1 k.c.: ,Osoba trzecia moze wstapic¢
na miejsce dtuznika, ktory zostaje z diugu zwolniony (przejecie dfugu)”.

Przejecie przez cztonka obowigzku sptaty zobowigzania spotdzielni z catg pewnoscig nie
stanowito przystgpienia do dlugu, co posiada cechy konstrukcyjne umowy na rzecz
osoby trzeciej i nie jest czynnoscig rozporzadzajaca. Dyspozycja art. 16 §3 ustawy ,O
spoétdzielniach i ich zwigzkach” z 1961r oraz art. 19. §3. ,Prawa spéitdzielczego” nie
dopuszczata mozliwosci ,przystgpienia do diugu” stanowiac, iz: ,,Cztonek spditdzielni
nie odpowiada wobec wierzycieli spétdzielni za jej zobowiazania.”

Bez dokonania czynnosci prawnej, jaka jest umowa przejecia diugu spétdzielni, cztonek
zgodnie z art. 16 §3 ustawy z 1961r, a obecnie art. 19 §3 Prawa spotdzielczego, nie
mogtby zosta¢ obcigzony obowigzkiem sptaty zobowigzania spotdzielni wobec jej
wierzyciela — banku.

Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 12.07.2002r (V CKN 1113/00):

~Istota kodeksowej konstrukcji umowy przejecia dtugu sq nastepujgce przestanki:
nabycie dftugu przez przejemce jako jego wiasnej powinnosci, zwolnienie
dotychczasowego dtuznika i zachowanie toZzsamosci przejmowanego zobowigzania.
Rzeczywiscie zatem osoba trzecia, przejmujgca dtug, staje sie zobowigzana za dtug
dotychczasowego dtuznika. Na skutek przejecia dtugu zostaje on zwolniony od
obowigzku Swiadczenia wobec wierzyciela, a przejmujacy dtug, tak zwany
przejemca, staje sie dtuznikiem. Przejecie dtugu zatem nie narusza tresci
istniejgcego dotychczas stosunku zobowigzaniowego, a jedynie powoduje zmiane
osoby dtuznika.” (por. orzeczenie SN z 1 kwietnia 1961r, II CR 150/61, OSNCP
1963, nr 3, poz. 52, orzeczenie SN z 23.01.2002r, II CKN 888/99).

Wraz z czynnoscig rozporzadzajaca, jaka byta zmiana dtuznika, spotdzielnia przestawata
by¢ wiascicielem czesci zadania inwestycyjnego przypadajacego na lokal cztonka, ktory
odtad finansowat sptate kosztéw jego wytworzenia w ramach wtasnego zobowigzania
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kredytowego wobec banku. Spétdzielnia ujawniajac jako wiasne srodki trwate budynki i
lokale finansowane kredytem, ktory przejmowali cztonkowie, dokonywata kradziezy
mienia o0séb fizycznych, innych od niej podmiotéw prawa. Kradziez ta byta
~uwiarygodniana” poprzez kolejne przestepstwa fatszowania operacji i dokumentow
finansowych, w tym poprzez ujawnianie nieistniejacych w Swietle prawa funduszy
wkiadow.

Powyzsze uzasadnia, iz spéidzielniom, ktére wybudowaty przed 1990r budynki z
prywatnych $rodkéw finansowych oséb fizycznych, cztonkdéw, nie przystuguje prawo
nieodplatnego nabycia prawa wilasnosci budynkow i lokali.

Oddawanie nieruchomosci gruntowych w uzytkowanie wieczyste tymze spétdzielniom
dokonuje w sposob razgco sprzeczny z prawem. Jednostki samorzadu terytorialnego
ustanawiajac na rzecz spétdzielni jako osoéb prawnych, prawo uzytkowania wieczystego,
przenosza nieodptatnie na osoby prawne, mienie (wlasnos¢ nakladow
finansowych) innych podmiotéw prawa, oséb fizycznych, czionkéw spétdzielni.
Takie przeniesienie wilasnosci podlega wylacznie przepisom k.k., jako dokonane z
razacym naruszeniem ustawy, na skutek przestepstwa poswiadczenia nieprawdy i
fatszowania dokumentéw finansowych.

Powoduje to takze, iz wszystkie zawarte dotychczas umowy w formie aktow
notarialnych w sprawie oddania nieruchomosci juz zabudowanych w
uzytkowanie wieczyste spoétdzielniom mieszkaniowym, sa z mocy prawa
bezwzglednie niewazne, jako sprzeczne z ustawa. Niewaznos¢ bezwzgledna tychze
umoéw, powstaje juz od chwili rodzenia czynnosci prawnej. Ewentualne orzeczenia
sagdowe w takich sprawach, sa orzeczeniami wytacznie deklaratywnymi, jedynie
potwierdzajgcymi ich niezaistnienie w Swietle prawa.

Wielotysieczne (milionowe) rzesze czionkdw spoétdzielni w catym kraju, nie posiada
skutecznie ustanowionego prawa wifasnosci swoich mieszkan, pomimo posiadania aktow
notarialnych przenoszacych na nich prawo wifasnosci — niewaznos¢ umowy oddajacej
nieruchomos$¢ gruntowa w uzytkowanie wieczyste na rzecz spoétdzielni skutkuje
niepowstaniem prawa wtasnosci lokalu.

Rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych nie dotyczy rozporzadzen bezptatnych oraz
dokonanych w ztej wierze.

Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 24.11.1992r rozstrzygat:

~W zwigzku z tym dla ostatecznego zamkniecia tego problemu nalezy jedynie
przypomnieé, ze za utrwalony nalezy uznaé w orzecznictwie poglad, ze zakres
kognicji Sadu prowadzgcego ksiegi wieczyste, aczkolwiek w swoisty sposdb
ograniczony, nie ma jednak wytgcznie charakteru formalnego, ale i merytoryczny.
Sad zatem prowadzacy ksiegi wieczyste ma prawo i obowiazek badac
waznosc¢ czynnosci prawnej, stanowigcej podstawe wpisu.”

Wpisy dokonane przez sedziow do KW, na podstawie aktow notarialnych sporzadzonych
sprzecznie z ustawami i na skutek szeregu czynéw przestepczych, podlegajg wykresleniu
Z urzedu.

Wyrok SN z dnia 24 stycznia 2002r (III CKN 405/99):

Przestanka przeniesienia wifasnosci nieruchomosci jest przystugiwanie zbywcy
uprawnienia do rozporzadzania wtasnoscig nieruchomosci. Przestanka ta warunkuje
jedynie skuteczno$¢ przeniesienia wtasnosci, nie zas waznosé umowy o
przeniesienie wtasnosci (wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 30 pazdziernika 1969 r.,
II CR 430/69, OSNCP 1970, nr 9, poz. 152, z dnia 18 grudnia 1996 r., I CKN 27/96,
OSNC 1997, nr 4, poz. 43 oraz z dnia 11 grudnia 1998 r., II CKN 96/98, OSNC 1999,
nr 5, poz. 98), ktora zalezy od zdolnosci prawnej i zdolnoSci do czynnosci prawnych
stron, niesprzecznosci jej tresci z ustawa lub zasadami wspdtzycia spotecznego,
zachowania wymaganej dla niej formy oraz nieistnienia wad osSwiadczen woli, a
niekiedy takze od spetnienia innych jeszcze wymagan (por. np. uzasadnienie
wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 17 pazdziernika 1997 r., III CKN 205/97, OSNC
1998, nr 3, poz. 50).
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Dobra wiara nabywcy co do tego, ze zbywcy przystuguje ujawniona w Kksiedze
wieczystej wtasnosS¢ nieruchomosci, zastepuje zatem tylko jedna przestanke
przeniesienia witasnosci nieruchomosci — istnienie po stronie zbywcy uprawnienia do
rozporzadzania witasnosciq nieruchomosci — natomiast nie sanuje braku innych
przestanek (por. np. orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 9 pazdziernika 1959 r., 3
CR 399/59, OSN 1960, nr 3, poz. 87).

Trybunat Konstytucyjny dokonat analizy prawnej zagadnienia obalenia domniemania z
art. 3 ustawy ,O ksiegach wieczystych i hipotece”, co znalazto wyraz w uzasadnieniu
wyroku TK z dnia 21 lipca 2004r (sygn. akt SK 57/03):

,W pismiennictwie przyjmuje sie, iz obalenie domniemania z art. 3 u.k.w.h. moze
by¢ przeprowadzone nie tylko w postepowaniu o uzgodnienie, ale rowniez w
kazdym innym postepowaniu jako przestanka rozstrzygniecia (...). Podobne
stanowisko zajmuje w swoim orzecznictwie Sqd Najwyzszy (uchwata z 26 marca
1993 r., III CZP 14/93, OSNC nr 11/1993, poz. 196, w ktérym stwierdzono, iz
~domniemanie wynikajgce z wpisu (art. 3 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece)
moze by¢ obalone nie tylko w procesie o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z
rzeczywistym stanem prawnym, lecz takze w innym postepowaniu sqgdowym”.

Kluczowe znaczenie w analizowanej kwestii ma teza wyroku SN z 6 grudnia 2000 r.,
IIT CKN 179/99 (LEX nr 51805), w ktérej wskazano, iz ,nigdzie nie zostata
wyrazona zasada, ze dowodd przeciwko tresci wpisu moze by¢ przeprowadzony tylko
w postepowaniu o uzgodnienie stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z
rzeczywistym stanem prawnym. Domniemanie z art. 3 ust. 1 u.k.w.h. mozna obali¢
w kazdym postepowaniu, w oparciu o wszelkie dostepne $rodki dowodowe”,

Roéwniez w wyroku SN z 21 marca 2001 r., III CKN 325/00 (LEX nr 52385)
podkreslono, ze ,Wzruszenie domniemania prawnego, u podstaw ktdérego lezy
zasada wiarygodnosci ksigg wieczystych, moze nastgpi¢ w sprawie o uzgodnienie
tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym oraz w kazdym innym
postepowaniu, w ktérym ocena prawdziwosci wpisu ma istotne znaczenie dla
rozstrzygniecia sporu (...). Stanowisko to potwierdzone zostato rowniez w wyroku
SN z 23 stycznia 2003 r., II CKN 1155/00 (OSP z. 5/2004, poz. 62).

Podobne stanowisko Sad Najwyzszy zajmowat réwniez na gruncie norm prawa
rzeczowego z 1946 r., wskazujgc w wyroku z dnia 17 czerwca 1960 r., 3 CR 328/60
(OSPIKA 1961, poz. 162), iz ,dowdd przeciwko tresci wpisu moze byc
przeprowadzony nie tylko w postepowaniu o uzgodnienie Kksiegi wieczystej z
rzeczywistym stanem prawnym (...). Domniemanie (...) mozna obali¢ w kazdym
postepowaniu w oparciu o wszelkie dostepne srodki dowodowe”. Trybunat
Konstytucyjny w petni podziela wskazane w orzecznictwie SN argumenty.”

Niemozliwe jest ustanowienie 2zgodnie z dyspozycja art. 208 ustawy ,0
gospodarce nieruchomosciami” na rzecz spoéidzielni mieszkaniowej prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci gruntowych, na ktérych wybudowane
zostaly budynki czlonkéw przed 1990r. Powoduje to niemoznos$¢ przeniesienia
przez spoétdzielnie na cztonka prawa wyodrebnionej wiasnosci lokalu.

Kazda ustawa spéditdzielcza od 1961r, stanowita o finansowaniu kosztéw budowy budynkoéow z
prywatnych $rodkéw finansowych o0soéb fizycznych, czionkéw spétdzielni (lub sptate
przejetego kredytu z prywatnych srodkéw czionka), ktdére to S$rodki, zgodnie z Prawem
spéidzielczym nigdy nie byty przekazywane w zaden okreslony ustawg sposéb, na
powigkszenie kapitatu osoby prawnej.

Zadna spoétdzielnia mieszkaniowa, budujaca zgodnie z definicjg spétdzielni mieszkaniowej
dla czionka a nie dla siebie, oraz ze $rodkdéw finansowych cztonka a nie z wtasnych (brak
kapitatu) nie jest w stanie udowodnié, jako osoba prawna, posiadania wiasnych $rodkow
finansujgcych koszty wybudowanych juz budynkéw. Nieodpfatne przeniesienie na takie
spotdzielnie wiasnosci budynkow jest niemozliwe.

Dyspozycje ,0 spétdzielniach mieszkaniowych” sq bezprzedmiotowe w odniesieniu do
lokali wybudowanych przed rokiem 1990, na gruncie, ktérego uzytkowanie wieczyste
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lub wtasnos¢ spétdzielnia otrzymata po 1990r (ew. ma dopiero otrzymacd) - prawo do
gruntu skutecznie nie powstaje, zatem spodidzielnia nie moze przenies¢ na cztonka prawa
wyodrebnionej wtasnosci jego lokalu. Osoby te od 16 lat sg pozbawiane jakiejkolwiek
mozliwosci uzyskania potwierdzenia prawa wilasnosci swojego lokalu, oczywiscie
potwierdzenia rodzacego skutki prawne czyli waznego w $wietle prawa.

Dotychczasowe wykonywanie dyspozycji ustawy ,O spodidzielniach mieszkaniowych” w
powigzaniu z art. 208 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, nie prowadzi do powstania
prawa wyodrebnionej witasnosci lokali. Prowadzi jednak do wysuwania wielomiliardowych
odszkodowawczych roszczen finansowych oszukanych przez ustawodawce obywateli,
ktérych uzyskanie moze zrujnowa¢ budzet panstwa na wiele lat. Prowadzi takze do
odpowiedzialnosci karnej oséb winnych stanowienia pod pozorem prawa, swoistych
instruktazy dla struktury przestepczej spotdzielczosci mieszkaniowej.

. Ustawodawca w ustawie , O spodtdzielniach mieszkaniowych” nie wyjasnia, w jaki sposéb w
wyniku wykonania jednej umowy o budowe, dwa rézne podmioty prawa majg uzyskac¢ dwa
réozne co do istoty skiladniki majatkowe - osoba prawna lokal (rzeczowy s$rodek
trwaty) i cztonek prawo do lokalu (warto$¢ niematerialna i prawna lub lokatorski tytut do
lokalu, faktycznie o wysokiej wartosci finansowej). Ustawodawca jednoczesnie postanowit, iz
oba odmienne skfadniki majatkowe, majg by¢ finansowane jednym wkiadem wptacanym
przez cztonka:

W wykonaniu umowy zgodnie z w/w przepisami cztonek wnoszac 1 wkiad budowlany np.
300 tys. zt, finansuje rzekomo wytworzenie dwdch roznych skfadnikow majatkowych, o
tacznej wartosci 600 tys. zi:

Wartos¢ lokalu = koszt budowy = 300 tys. zt
Wartos¢ prawa do lokalu = koszt budowy lub wartos$¢ rynkowa prawa = 300 tys. zt

Razem = 600 tys. zt

przy czym tenze sam ustawodawca nakazuje przepisami art. 12 ust. 4 pkt. 4 i pkt. 11
ustawy ,,O podatku dochodowym od 0s6b prawnych” dokona¢ rozliczenia wktadu z cztonkiem
uzyskujacym zarowno wilasnosciowe, jak i lokatorskie prawo - poprzez przychody i koszty
spéidzielni mieszkaniowej (art. 12 ust.1 pkt.1 - przychodami sg wszystkie otrzymane
pienigdze poza udziatami i wpisowymi), co przesadza o tym, ze wkiad rozliczany jest z
cztonkiem poprzez sprzedaz (przychdd i koszt) ustugi budowlanej realizowanej na rzecz
cztonka.

Czionek (np. osoba prawna) posiadajgca spoéidzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu
uzytkowego, ujawnia w swoim bilansie posiadanie wiasnosci kapitatu, finansujgcego koszty
budowy lokalu (z def. ustawowej wktad = kosztom budowy). Spotdzielnia wykazuje takze w
swoim bilansie wtasnos$¢ kapitatu, finansujacego koszty budowy lokalu.

Pomimo tego, ze cztonek wniést rownowartos¢ kosztéw wytworzenia jednego
$rodka trwalego (jeden wkiad), dokumenty finansowe obu firm wskazuja, iz oba
odrebne podmioty prawa dysponowaly dwoma niezaleznymi sSrodkami
finansujacymi budowe (dwa wkilady).

Oczywiscie fatszowane sa dokumenty spoétdzielni mieszkaniowych, ktérym ustawodawca
nigdy nie pozwolit na tworzenie funduszu wkfadéw, w celu ujawniania na nim wkfaddéw
cztonkow, ani tez przejmowania wkiadow cztonkéw na wiasnosc osoby prawnej.

I tak w procesie ustanawiania prawa uzytkowania wieczystego, kapitat jaki zgodnie z
prawda wykazuje w bilansie jako swojg wytaczng wtasnos$c osoba prawna, bedaca cztonkiem
spotdzielni, urzednicy gmin przekazujg nieodptatnie innemu podmiotowi prawa, spoétdzielni,
czynigc jej darowizne z majatku innego podmiot prawa. Notariusze potwierdzajg w imieniu
panstwa zgodnos¢ z prawem tej operacji, a sedziowie ujawniaja w KW ukradziong osobom
fizycznym i prawnym wilasno$¢ budynkow i lokali, jako wiasnos$é spotdzielni. Skala
dokonywanych przestepstw jest niewyobrazalna.

Nie nasuwatoby Zzadnych watpliwosci, co do razgcego naduzycia prawa i niezgodnosci z
systemem konstytucyjnym RP ew. natozenie na osobe ubiegajacq sie o nabycie prawa
uzytkowania wieczystego gruntéw (warto$¢ niematerialna i prawna), obowigzku zawarcia
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umowy o finansowanie kosztéw nabycia wlasnosci gruntéw (Srodek trwaty) dla jednostki
samorzadu terytorialnego, ktéra nastepnie przekazataby te grunty w uzytkowanie wieczyste
starajacej sie osobie. Ta sama jednak sytuacja odniesiona do mieszkan milionéw polskich
obywateli, nie wywotuje zdumienia u parlamentarzystéw.

Z orzecznictwa Trybunatu Konstytucyjnego:

~Zasada ochrony zaufania do panstwa i stanowionego przez nie prawa obejmuje
jednoczes$nie zakaz tworzenia przez ustawodawce takich konstrukcji
normatywnych, ktére sa niewykonalne, stanowia ztudzenie prawa i w
konsekwencji jedynie pozdr ochrony tych interesow majatkowych, ktére sg
funkcjonalnie zwiazane z trescig ustanowionego prawa podmiotowego.

Koniecznosc¢ respektowania zasady ochrony zaufania do panstwa, obejmujac
zakaz tworzenia prawa wprowadzajacego pozorne instytucje prawne,
wymaga usuniecia przeszkéd prawnych uniemozliwiajacych realizacje tego
prawa (wyrok TK z 19 grudnia 2002 r., K 33/02).”

W dziedzinie prawodawczej dziatalnosci paristwa zasada ochrony zaufania stwarza (TK
z 30 listopada 1988 r., K. 1/88) obowigzek przyznawania praw z jednoczesnym
ustanowieniem gwarancji realizacji tych praw”.

Zadaniem wynikajacym z art. 75 i 76 Konstytucji dla organéow wiladzy, jest obowigzek
stworzenia takich rozwigzan prawnych, aby osoby fizyczne angazujac wiasny majatek,
mogty zaspokaja¢ swoje potrzeby mieszkaniowe, bez obawy utraty praw do swojej
wiasnosci, na rzecz innej osoby prawnej, zwtaszcza gdy dokonuje sie to w warunkach razaco
sprzecznych z systemem prawnym RP i ratyfikowanym prawem miedzynarodowym.

Art. 91 ust. 1 i 2 Konstytucji RP stanowi, iz ratyfikowana umowa miedzynarodowa, po jej
ogtoszeniu w Dzienniku Ustaw Rzeczpospolitej Polskiej stanowi czes¢ krajowego porzadku
prawnego i jest bezposrednio stosowana oraz ze ma pierwszenstwo przed ustawg, jezeli tej
ustawy nie da sie pogodzi¢ z ratyfikowang umowa. Pogodzenie dotychczas obowigzujacych
wielu przepiséw ustawy , O spoétdzielniach mieszkaniowych”, nie da sie pogodzi¢ z art. 1
Protokotu Nr 1 do ,Konwencji o ochronie praw cztowieka i podstawowych wolnosci”.

Trybunat Konstytucyjny w wyroku z 24 kwietnia 2002 r (P 5/01):

~Na gruncie art. 2 Konstytucji prawo do sprawiedliwego traktowania odnoszone do
sfery stosunkdéw objetych gwarancjami konstytucyjnymi, cholby ujetymi ogdinie,
podlega szczegdlnej ochronie. Panstwo ma obowiazek sta¢ na strazy
sprawiedliwosci spotecznej poprzez zaniechanie stanowienia przepisow

prawa, ktére statyby w sprzecznosci, badz godzilyby w te zasade.”
Zasada panstwa prawnego wymaga stanowienia norm realizujgcych zatozenia lezace u

podstaw porzadku konstytucyjnego w Polsce i strzezenia tego zespotu wartosci, ktory
wyraza Konstytucja.

Trybunat Konstytucyjny w wyroku z 19 grudnia 2002r (K 33/02) wypowiedziat sie, iz:

~Koniecznos$¢ respektowania zasady ochrony zaufania do panstwa, obejmujac zakaz
tworzenia prawa wprowadzajgcego pozorne instytucje prawne, wymaga usuniecia
przeszkéd prawnych uniemozliwiajacych realizacje tego prawa. Regulacje
prawne powinny zapewniaé jednostce nie tylko bezpieczenstwo prawne, ale w petni
zaktadac przewidywalnos¢ co do tego, w jakim stopniu ich realizacja moze wptywacé na
uksztattowanie pozycji prawnej jednostki w poszczegdlnych sytuacjach prawnych”.

Ustawodawca nie moze doprowadzac do tak istotnego zawezenia mozliwosci realizacji
formalnie przyznanego jednostce prawa podmiotowego, ze prowadzi to do powstania
swoistego nudum ius, prawa majatkowego, ktére wskutek tego staje sie prawem
bezprzedmiotowym.

Wypetnianie wielu sposrod przepiséow ustawy ,0 spotdzielniach mieszkaniowych”, ktorych
dyspozycje sq razaco sprzeczne z Konstytucjg i innymi ustawami RP, skutkuje obecnie tym,
iz do spotdzielni mieszkaniowych posiada w petni zastosowanie art. 58 ust. 2 Konstytucji RP,
stanowiacy, ze: ,Zakazane sa zrzeszenia, ktorych cel lub dziatalnos¢ sa sprzeczne z
Konstytucja lub ustawa.”
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Trybunat Konstytucyjny wielokrotnie (od 1991r) zwracat uwage na potrzebe dostosowania
sytuacji prawnej spoétdzielni mieszkaniowych do norm prawnych RP - cyt. z orzeczenia
Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 25 lutego 1999 r. (sygn. K. 23/98):

,Zasadna jest prezentowana w orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego (K. 1/91)
teza, ze ustawodawca powinien dostosowacl przepisy prawa spotdzielczego do nowych
warunkow spoteczno-ekonomicznych, zwtaszcza wynikajacych z wprowadzenia regut
gospodarki rynkowej.(..). Nie stuza wiec realizacji tadu konstytucyjnego takie
przepisy ustawy, ktore nie tylko, ze nie przyczyniaja sie do umocnienia tego
fadu ale wrecz odwrotnie - umacniaja stan prawny, ktory pozostaje w
wyraznej dysharmonii z podstawowymi standardami dotyczacymi ochrony
prawa wiasnosci.”

W sytuacji braku prawa do gruntu pod budynkiem wybudowanym na tym gruncie, prawo
wyodrebnionej wiasnosci mieszkan wraz z udziatem w prawie do nieruchomosci gruntowej
juz zabudowanej, moze zostac¢ ustanowione:

- przez wiasciciela gruntu (gmina, miasto, Skarb Panstwa) bezposrednio na rzecz cztonkéw
spotdzielni mieszkaniowej, ktérzy jako jedyni sg w stanie udowodni¢ fakt finansowania z
wiasnych srodkéw kosztéw budowy lokali i pozostatego majatku rzeczowego na nich
przypadajacych

- lub z mocy ustawy (oddanie cztonkowi kradzionej mu dotad wtasnosci), ze wskazaniem
organu sporzadzajacego niezbedng dokumentacje.

. Zarzady gmin ustanawiajgc nieodpfatnie na rzecz spoétdzielni prawo uzytkowania
nieruchomosci o obszarze wiekszym niz wskazany przez ustawodawce w art. 208 ust. 2
ustawy ,O gospodarce nieruchomosciami” ,niezbedny do ,prawidtowego korzystania z
budynku”, pozwalajacym na wydzielenie na nich nowych dziatek budowlanych, powodujgq
sytuacje prowadzace do poteznych naduzy¢ w spotdzielniach mieszkaniowych.

Art. 208 ust. 2 i 3 ustawy ,,O gospodarce nieruchomosciami” stanowi:

2. Spétdzielniom, ich zwigzkom oraz Krajowej Radzie Spoétdzielczej i innym osobom
prawnym, ktére na gruntach stanowigcych wifasnos¢ Skarbu Panstwa lub wfasnosc
gminy do dnia 5 grudnia 1990 r. wybudowaly same lub wybudowali ich
poprzednicy prawni z wiasnych Srodkdw, za zezwoleniem wifasciwego organu
nadzoru budowlanego budynki, przystuguje roszczenie o ustanowienie uzytkowania
wieczystego gruntéw oraz o nieodpifatne przeniesienie wtasnosci znajdujacych
sie na nich budynkéw. Roszczenie przystuguje tym osobom w stosunku do gruntéw
bedacych w dniu zgtoszenia roszczenia w ich posiadaniu w rozumieniu art. 207 i

obejmuje grunty niezbedne do prawidlowego korzystania z budynku.
3. W sprawach, o ktérych mowa w ust. 2, zawarcie umowy o oddanie gruntu w

uzytkowanie wieczyste oraz o przeniesienie wtasnosci budynkéw nastepuje bez
przetargu oraz bez obowiazku wniesienia pierwszej opfaty.

Po komunalizacji gruntéw dokonanej w 1990r, spotdzielnie mieszkaniowe miaty obowigzek
wydania gminom wszystkich niezabudowanych nieruchomosci gruntowych, do ktérych nie
posiadaty ustanowionych tytutéw prawnych. Ustawa z dnia 10 maja 1990r ,Przepisy
wprowadzajgce ustawe o samorzadzie terytorialnym | ustawe o pracownikach
samorzgdowych” nakazywata w art. 17 ust. 1 dokonanie spiséw inwentaryzacyjnych mienia
skomunalizowanego okreslonego art. 5 tej ustawy i ogtoszenie spisébw do publicznego
wgladu (art. 17 ust. 4 w/w ustawy).

Art. 23 ustawy ,0O gospodarce nieruchomosciami i wywtaszczaniu nieruchomosci” (tekst
jednolity z dnia 28 lutego 1991r, Dz. U. Nr 30, poz. 127) zobowigzywat wtasciciela (gmina
lub Skarb Panstwa) gruntdw do podania do publicznej wiadomosci wykazu wszystkich
nieruchomosci niezabudowanych przeznaczonych do sprzedazy lub oddania w uzytkowanie
wieczyste.
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Wraz z obowigzkiem wydania w latach 1990-1991r gruntéw niezabudowanych ustawato
posiadanie spétdzielni mieszkaniowych tych gruntéw niezabudowanych, ktéorymi
faktycznie wiadaty do 1990r na podstawie decyzji lokalizacyjnych.

Ustawodawca ustanowit w/w aktami prawnymi zasade prawnag, iz spdtdzielnie mieszkaniowe
po 1990r nabywajg wylacznie odptatnie prawa do niezabudowanych nieruchomosci
gruntowych, przeznaczonych pod nowopowstajace inwestycje (cho¢ mogty nabywacé prawa
do gruntéw w drodze bezprzetargowej, mogty takze korzysta¢ z ulgi okreslonej przez
wiasciciela gruntu).

Gminy - =z naruszeniem prawa dokonywanego w sposéb opisany w punktach
poprzedzajacych - ustanawiajg nieodptatnie na rzecz spoétdzielni prawo uzytkowania
nieruchomosci o obszarze wiekszym niz niezbedny do ,prawidfowego korzystania z
budynku”, pozwalajagcym na wydzielenie na nich nowych dziatek budowlanych.

Spoétdzielnie nabywajac nieodptatnie prawo do niezabudowanej dziatki, realizuje na niej
budowe sprzedajac nabywcom (cztonkom i nie cztonkom) lokale po cenach rynkowych, tj. z
uwzglednieniem nie tylko kosztow budowy, ale i kosztow prawa w uzytkowaniu
nieruchomosci.

Mechanizm w/w przestepstwa jest nastepujacy - spétdzielnia domaga sie od nabywcow, aby
podpisywali dwie umowy o budowe, jedng ze spoéitdzielnia a drugg z deweloperem
(inwestorem zastepczym) realizujagcym budowe.

W umowach zaréwno pomiedzy spéidzielnia a deweloperem, jak i pomiedzy nabywcami
lokali a deweloperem (w spoétdzielczosci mieszkaniowej umowy pomiedzy cztonkami a
deweloperami sg niewazne z mocy prawa) zawarte jest ustalenie, iz nabywcy wptacajq
wielotysieczne kwoty na konto spotdzielni z automatycznym ich przelewem na konto
dewelopera.

W ten sposdéb cato$¢ wplat jest do wylacznej dyspozycji dewelopera, ktéry sam okresla
wysokos$¢ kosztu budowy (cena rynkowa - czyli koszt budowy lokalu razem z wartoscig
prawa do gruntu), sam siebie rozlicza, sam dysponuje wszystkimi pieniedzmi, sam pobiera
swoje wynagrodzenie i sam rozlicza calg inwestycje. Deweloper uzyskuje wielomilionowe
zyski z tytutu zawyzenia kosztdw budowy o warto$¢ praw do gruntu (wliczone w cene 1m?),
ktérych to praw spotdzielnia oficjalnie nie sprzedaje. Pozostaje jedynie podziat zyskdéw
pomiedzy zainteresowanych.

Faktycznie jednak, prawo uzytkowania wieczystego ustanowione przez gmine nieodptatnie
na rzecz spoétdzielni do dziatek gruntu pod realizacje nowej inwestycji, w ogole nie powstaje.
Czynnos$¢ prawna, jaka jest zawarcie umowy notarialnej o oddaniu nieodptatnym
niezabudowanych dziatek gruntu w uzytkowanie wieczyste spoétdzielni, jako sprzeczna z
bezwzglednie obowigzujacym przepisem art. 208 wust. 2 wustawy ,O gospodarce
nieruchomosciami”, jest z mocy ustawy niewazna (art. 58 k.c.). Deweloperzy uzyskujg
wielomilionowe korzysci materialne z tytutu sprzedazy prawa nieistniejgcego.

W Warszawie kilka spotdzielni aktualnie oszukuje cztonkéw w powyzszy sposdb, co spotyka
sie z akceptacjg lustratoréw, biegtych rewidentdw i zwigzkéw rewizyjnych. Prokuratury
zapewniajg temu procederowi petng ochrone, nie podejmujac zadnych dziatan wobec faktu
kradziezy mienia wielomilionowej wartosci dokonywanej przez dewelopera i cztonkdéw
organow spotdzielni.

Oddawanie spotdzielniom gruntow w uzytkowanie wieczyste o obszarze wiekszym niz
niezbedny do ,prawidtowego korzystania z budynku”, prowadzi do kolejnych przestepstw -
gminy oddajg spoétdzielniom takze grunty zabudowane pawilonami i sklepami, ktérych
budowe (w okresie PRL-u) finansowaty prywatne osoby fizyczne czy osoby prawne, nie
bedace czionkami spéidzielni. Operacje takie dokonywane sg w catej Warszawie - z
poswiadczeniem nieprawdy i fatszowaniem dokumentow przez funkcjonariuszy publicznych i
zarzady spotdzielni, jako ze spotdzielni, nie bedacej witascicielem s$rodkdéw finansowych, z
ktérych wybudowane zostaty te obiekty, nie przystuguje roszczenie o oddanie gruntu pod
nimi w jej uzytkowanie.

Prowadzonych jest obecnie szereg spraw sadowych o uniewaznienie aktow notarialnych,
sporzadzonych w drodze przestepstw podlegajacych k.k. Jednakze skala masowych
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poswiadczen nieprawdy i zafatszowan dokumentdéw, skutkujacych kradziezg mienia wielu
0s0Ob, obnaza funkcjonujacy uktad jako zorganizowang strukture przestepcza.

. Ustanawianie prawa uzytkowania wieczystego do nieruchomosci niezabudowanych, do
ktérych zgtoszone sg roszczenia bytych wiascicieli, dokonywane jest przez gminy $wiadomie
Z naruszeniem prawa (art. 36 ustawy o gospodarce nieruchomosciami), przy czym
ustawowy obowigzek gmin zados$Cuczynienia wniesionym roszczeniom, przenoszony jest
(przez gminy, zarzady spoétdzielni i zarzady deweloperéw) na cztonkéw lub nabywcéw lokali
w firmach deweloperskich.

Faktycznie wiec nabywcy lokali w nowo budowanych budynkach, ponoszg konsekwencje
finansowe bezprawnych dziatan PRL-owskiego panstwa, co dokonuje sie w drodze
przestepczych wytudzen wielomilionowych czasem kwot odszkodowan, wliczanych w cene 1
m? powierzchni lokalu.

. Wraz ze zmiang systemu PRL na RP, prawa do catego zawlaszczanego przez spétdzielnie
mieszkaniowe majatku cztonkédw, powinny zostaé w drodze ustawy przeniesione na
cztonkow wraz z ustawowym nadaniem spétdzielcom praw do gruntu.

RP jako nastepczyni PRL-owskiego panstwa, byta zobowiazana do naprawienia
skutkébw uchybien popelnionych w przesziosci przez PRL-owskie organy
panstwowe wydajace wadliwe pozwolenia na budowe tj. osobom prawnym, ktore
nie posiadaty prawa witasnosci gruntu.

Ustawodawca jednak po 1990r przyjat rozwigzanie, niemieszczace sie w zadnym systemie
prawa. Zamierzat doprowadzi¢ do umozliwienia osobie prawnej, ktora nigdy zgodnie z
prawem nie nabyla wlasnosci mienia o poteznej wartosci z powodu braku srodkéw
na jego nabycie, uzyskanie nieodpiatnie wlasnosci tego mienia, wlasnosci
potwierdzonej aktem notarialnym i wpisem do ksiqg wieczystych, poprzez
przyznanie spotdzielniom roszczenia o nabycie prawa uzytkowania wieczystego wraz z
nieodptatnym przeniesieniem na spétdzielnie wiasnosci zasobéw budynkowych. Stosowanie
prawa zawsze jednak obnazy czynnosci dokonane razaco sprzeczne z system
konstytucyjnym kraju.

Art. 34 ust. 3. ,Ustawy o gospodarce nieruchomosciami” reguluje, iz:

,Zbycie nieruchomosci nie moze nastgpié, jezeli toczy sie postepowanie
administracyjne dotyczace prawidfowosci nabycia nieruchomosci przez Skarb Paristwa
lub jednostke samorzgdu terytorialnego.”

Postepowania w powyzszych sprawach toczg sie przed sadami latami, zwtlaszcza kiedy
chodzi o nieruchomosci gruntowe w miastach, gdzie wiladze PRL-owskie masowo
dokonywaty wywiaszczen prywatnych oséb z ich posiadtosci pod zabudowe mieszkaniowg
wielorodzinna.

Doprowadzito to do zablokowania mozliwosci skorzystania przez setki tysiecy cztonkdéw
spotdzielni uzyskania prawa wiasnosci swoich mieszkan. Z tych samych powodow,
cztonkowie spoétdzielni mieszkaniowych bez wiasnej winy sg takze catkowicie pozbawieni
mozliwosci skorzystania z refundacji kosztéw prac zwigzanych z podziatem nieruchomosci, z
czynnos$ciami zwigzanymi z rozgraniczeniem nieruchomosci oraz ewidencjg gruntéw i
budynkow, w tym uzasadnionych prac geodezyjnych. Art. 41 ust. 8. ,Ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych” stanowit, iz ,Spdfdzielnia sktada wniosek o refundacje
kosztdéw do dnia 31 grudnia 2005 r."”

Trybunat Konstytucyjny w wyroku z 19 grudnia 2002r (K 33/02) wypowiedziat sie, iz:

~Koniecznos¢ respektowania zasady ochrony zaufania do parnstwa, obejmujac zakaz
tworzenia prawa wprowadzajgcego pozorne instytucje prawne, wymaga usuniecia
przeszkéd prawnych uniemozliwiajacych realizacje tego prawa. Regulacje
prawne powinny zapewniaé jednostce nie tylko bezpieczenstwo prawne, ale w petni
zaktadac przewidywalnos¢ co do tego, w jakim stopniu ich realizacja moze wptywacé na
uksztattowanie pozycji prawnej jednostki w poszczegdlnych sytuacjach prawnych”.
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Ustawodawca nie moze doprowadzac do tak istotnego zawezenia mozliwosci
realizacji formalnie przyznanego jednostce prawa podmiotowego, ze prowadzi to do
powstania swoistego nudum ius, prawa majatkowego, ktore wskutek tego staje sie
prawem bezprzedmiotowym?”.

Bez wzgledu na to, jakimi orzeczeniami zakonczg sie prowadzone w catej Polsce
postepowania sagdowe w sprawie zgodnosci z prawem dokonanych przed laty wywlaszczen
bytych wiascicieli gruntdéw, cztonkowie spétdzielni mieszkaniowych nie bedac zobowigzanymi
do wyptaty odszkodowan, ani nie bedac zagrozonymi ewentualnym przymusem wyburzenia
swoich budynkéw mieszkalnych, czekajq latami na zakonczenie sporéw sgadowych.

RP jako nastepczyni prawna PRL-u, posiada obowigzek wobec milionéw polskich obywateli
naprawienia szkdd powstatych na skutek wydawania przez dziesieciolecia wadliwych
pozwolen na budowe. RP winna stosownym aktem prawnym nadac¢ cztionkom spoétdzielni
prawa do nieruchomosci gruntowych, na ktdrych PRL (przez organy administracji) zezwalata
na budowe budynkdw.

Ustanowienie obecnie o mozliwosci nabywania wtasnosci nieruchomosci, na ktdérej wniesione
sq budynki cztonkéw, po cenach gruntu, ktére na przestrzeni dziesiecioleci wzrosty
kilkadziesigt, kilkaset czy kilka tysiecy razy w stosunku do wartosci tychze nieruchomosci
kiedy wydawane byly pozwolenia na budowe, nie nalezy do rozwigzan sprawiedliwych i
wynagradzajacych powstate szkody.

Tym samym RP przeniosta obciazajacy ja obowigzek na inne osoby, uzalezniajac
mozliwos¢ doprowadzenia do stanu zgodnego z prawem sytuacji i mienia czionkéw
spotdzielni od woli czesto przestepczych zarzaddéw, urzednikdw jednostek samorzadu
terytorialnego oraz od zdarzen nieprzewidywalnych tj. toczacych sie proceséw sadowych i
postepowan administracyjnych.

Trybunat Konstytucyjny wielokrotnie orzekat, ze ,Zasada bezpieczenstwa i pewnosci
prawa w dziedzinie prawodawczej dziatalnosci panstwa stwarza obowiazek
przyznawania praw z jednoczesnym ustanowieniem gwarancji realizacji tych
praw”,

Ustawodawca dopuscit sytuacje ,prawne” sprzeczne z wymogami konstytucyjnymi,
naruszajac zasade pewnosci prawa, zasade ochrony zaufania do panfstwa, tworzac
blankietowe przepisy prawa w stosunku do milionéw obywateli kraju.

Pragniemy na koniec podkresli¢, iz ustanawianie prawa wyodrebnionej wiasnosci na
rzecz oséb fizycznych wraz z okresleniem udzialu w prawie uzytkowania
wieczystego, jest w gruncie rzeczy kontynuacja procederu oszukiwania polskich
obywateli.

Ustanawianie prawa wyodrebnionej wtasnosci wraz z udziatem w uzytkowaniu wieczystym,
jest ustanawianiem jedynie pozornego prawa ,wtasnosci”, jako ze ograniczonego czasowo i
na witasnosci nieruchomosci nalezacej do innego pomiotu prawa. Po wygasnieciu
uzytkowania wieczystego, wiasciciel nieruchomosci staje sie z mocy prawa wytgcznym
dysponentem witasnego gruntu, jest tez w rzeczy samej przez caly czas istnienia
uzytkowania takze witascicielem nieruchomosci wybudowanych na jego gruncie. Uzaleznianie
dalszego posiadania wtasnosci mienia - w przypadku wygasniecia uzytkowania - od zgody
organow samorzadowych czy panstwowych, jest kping z prawa i Konstytucji RP. Wiasnos¢
przypisana jest osobie, stanowi podstawe ustroju RP i posiada szczegdlng te ceche, iz
wiasciciel swojego mienia moze nim dysponowac¢ w sposob wytgczny, niezalezny od innych
0sOb i zgodnie z wiasng wolg. Ustanawianie wiasnosci lokali na uzytkowaniu wieczystym,
cech takowych nie posiada.

Art. 157. k.c. stanowi, ze:

§ 1. Witasnos¢ nieruchomosci nie moze by¢ przeniesiona pod warunkiem ani z
zastrzezeniem terminu.

Ustanawianie prawa wyodrebnionej witasnosci lokali wraz z udziatem w uzytkowaniu
wieczystym gruntu na okres do 99 lat, z zatozenia jest ustanawianiem pseudo wtasnosci,
pozostajac w sprzecznosci z art. 157 k.c.
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Wprowadzanie wyjatkéw w prawie z inicjatywy i na potrzeby okreslonych s$rodowisk
politycznych, kontynuatoréw komunistycznych ideologii i PRL-owskiego bezprawia, prowadzi
do naruszenia stabilnosci systemu polskiego prawa.

Fakt, ze RP podarowata gminom nieodptatnie witasnos¢ gruntéw pod budynkami osoéb
fizycznych, cztonkdéw, nie czyni niemozliwymi przeprowadzenie koniecznych zmian standéw
prawnych, niezbednych do przywrocenia porzgdku prawnego:

Konstytucja dopuszcza odstgpienie od nakazu ochrony praw nabytych. Odstepstwo od
niej jest dopuszczalne w szczegdlnosci wtedy, gdy jest to konieczne dla realizacji
wartosci konstytucyjnej, ocenionej jako wazniejsza od wartosci chronionej
zakazem retroakcji (wyrok TK z 6 lipca 1999 r., P. 4/99).

Dopuszczalnos¢ odstepstw od zasad konstytucyjnych zalezy od wagi wartosci
konstytucyjnych, ktéore badana regulacja prawna ma chroni¢ (wyroki TK: z 7
lutego 2001 r., K. 27/00 i z 3 pazdziernika 2001 r., K. 27/01)

W wyjatkowych okolicznosciach dopuszczalne jest wprowadzenie pewnych odstepstw
od zasad konstytucyjnych, jezeli przemawia za tym koniecznos¢ realizacji innej zasady
konstytucyjnej, a jednoczesnie realizacja tej zasady nie jest mozliwa bez wstecznego
dziatania prawa.

Skutkiem obecnego ustanawiania ,prawa wyodrebnionej wiasnosci” mieszkan, ktéra
wygasnie za kilkadziesigt lat, bedzie uczynienie z kolejnych pokolen (naszych wnukoéw i
prawnukow) pokoleniem ludzi bezdomnych - pod jakimkolwiek pretekstem (zmiana planéw
zagospodarowania, zty stan techniczny budynkdw itp.) gminy odkupig za niewielkie kwoty
(kilka % wartosci) budynki oséb fizycznych, czynigc z dzisiejszych ich rzekomych wiascicieli
najemcéw lub ludzi bezdomnych.

~Wilasnosc¢”, ktéra samoistnie wygasa po kilkudziesieciu latach, nie jest wilasnoscia.
Utrzymywanie przez ustawodawce RP, jawnie bezprawnych i fatszywych z zatozenia PRL-
owskich rozwigzan, jest kpina z Narodu i Konstytucji RP, zapewniajacej najdalej idaca
ochrone wilasnosci. O zaufaniu do panstwa prawa w ogdle nie moze by¢ mowy.



